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INTRODUCCIÓN 
 
 
La propiedad Horizontal en Colombia y en el mundo entero ha sido la solución a 
uno de los mayores problemas que tienen las grandes urbes, como es la solución 
de vivienda, frente a la explosión demográfica existente.  Junto con ella surge una 
serie de situaciones nuevas, que es menester que esté regulada por la ley. 
 
La ciudad de Pereira – Risaralda -, no es ajena a este crecimiento desmedido de 
su población, no solo por los propios, sino también por los foráneo, que con el 
conocimiento de que en Pereira ninguno es forastero, llega buscando un futuro y 
en esa búsqueda le pasa a lo de todos, se enamoran de la ciudad, por esto, es  
que se vuelto una inevitable necesidad, generar el desarrollo de nuevos proyectos 
de vivienda los cuales en su gran mayoría se encuentran o serán sometidos al 
Régimen de Propiedad Horizontal. 
 
Éste sistema constituye una forma de vida que afecta tanto lo particular como lo 
colectivo, requiriendo de los propietarios y ocupantes el acatamiento de una 
normatividad que les permitan la convivencia armónica y pacifica en la 
copropiedad.  
 
Realizar la investigación sobre el tema de la Propiedad Horizontal, hoy casi diez 
años después de la expedición de la última ley al respecto, cobra una gran 
importancia, pues nos permite diagnosticar el conocimiento que los copropietarios 
y moradores de estas comunidades tienen sobe el régimen que los rige y las 
formas de participación en las decisiones que se tomen por los organismos de 
dirección y administración, también se hará un análisis importante sobre los 
principales conflictos presentados al interior de estas comunidades, y la manera 
posible de solucionarlos, las herramientas y recursos que se tienen para hacer 
preservar el derecho sobre los intereses personales o de pequeños grupos. 
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1 LA PROPIEDAD HORIZONTAL 
 
 
1.1. DEFINICIÓN DE PROPIEDAD HORIZONTAL 
 
 
Establece el artículo 1° de la ley 675 de 2001 que es una forma especial de 
dominio, denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de 
propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el 
terreno y los demás bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la 
convivencia pacífica en los inmuebles sometidos a ella, así como la función social 
de la propiedad. Dicho de otra manera es una forma de dominio sobre unos bienes 
inmuebles, en virtud de la cual una persona es titular del derecho de propiedad 
individual sobre un bien y además, comparte con otros la titularidad del dominio 
sobre ciertos bienes denominados comunes, necesarios para el ejercicio que se 
tiene sobre el primero. La Doctrina ha realizado distintas definiciones sobre la 
Propiedad Horizontal, siendo a nuestro criterio la más ajustada la realizada por los 
Doctores Amparo Y. Quintero V. y Luis Orlando Sánchez G.1 ―La propiedad 
Horizontal, en resumen, se refiere a una forma de dominio en la cual un inmueble 
se divide en bienes particulares y comunes, sujetos, estos últimos, al uso o 
servicio común de todos o parte de los propietarios, constituyéndose, además, 
como una persona jurídica”. 
 
 
 
1.2  CARACTERÍSTICAS DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 
 
 
Las principales características de la Propiedad Horizontal las siguientes:  
 
a. Tener una forma de dominio. 
b. Coexistencia de bienes privados y comunes. 
c. Existencia de una salida a la vía pública directamente, por pasaje o área 
destinada al uso común. 
d. Obligaciones y limitaciones al ejercicio de propiedad. 
 
Estas características han sido ampliadas, profundizadas y definidas por los 
                                                     
Amparo Y. Quintero V. y Luis Orlando Sánchez G. Manual de Propiedad Horizontal. Editorial Solar 
2004. p 24, Bogotá D.C. 
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Doctores Amparo Y. Quintero V. y Luis Orlando Sánchez G.2 de la siguiente 
manera: 
 
1. Forma de dominio sobre inmuebles sometidos al régimen de la Propiedad 
Horizontal: Se refiere a la propiedad que ejerce una persona sobre un bien 
específico y los derechos que comparte con otros propietarios sobre la titularidad 
del dominio de los llamados bienes comunes, necesarios para el ejercicio del 
derecho que se tiene sobre los bienes privados. 
 
2. Régimen de propiedad horizontal: Es el sistema jurídico que regula el 
sometimiento a propiedad horizontal de un Edificio construido o por construirse, el 
cual está señalado en la Ley 675 de 2001. 
 
3. Reglamento de propiedad horizontal: Concierne al estatuto que regula los 
derechos y obligaciones específicas de los copropietarios de un edificio o conjunto 
sometido al régimen de propiedad horizontal. 
 
4. Salida a la Vía pública: Característica señalada en la ley 182 de 1948, la 
cual se refiere a la salida a la vía pública directamente, por medio de un pasaje 
común o área destinada al uso común. 
 
5. Coexistencia de bienes: Trata de la existencia de bienes privados y 
comunes destinados éstos, últimos, al uso o servicio común de la unidad privada o 
copropiedad. 
 
6. Existencia de bienes comunes: Se refiere a las parte del edificio o conjunto, 
pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados que 
conforma el inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal, que por su 
naturaleza o destino facilitan la existencia,  estabilidad, funcionamiento, 
conservación, seguridad, uso, goce o explotación de los bienes de dominio 
particular. Los bienes comunes puede ser esenciales, no esenciales y de uso 
exclusivo. 
 
7. Derechos de los propietarios sobre los bienes comunes: Existe, además de 
los derechos sobre la propiedad privada, derechos porcentuales  de los 
propietarios sobre bienes comunes, los cuales definen la participación en la 
asamblea y el pago de las expensas comunes necesarias, además de los 
derechos  que se derivan. Ejemplos de ello la circulación y derechos similares 
sobre los cuales ejerce su dominio la comunidad, constituida como persona 
jurídica. 
 
                                                     
Amparo Y. Quintero V. y Luis Orlando Sánchez G. Op. Cit,. P. 7, Editorial Solar 2004, Bogotá D.C. 
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8. Obligaciones del propietario: Conjunto de compromisos señalados en las 
leyes y en el reglamento del inmueble sometido al régimen de propiedad 
horizontal, tendientes a que este tipo de dominio cumpla con los objetivos para los 
cuales fue creado. Estas obligaciones se refieren al cumplimiento de los deberes 
establecidos por la ley y el reglamento de la copropiedad, tales como el aporte de 
expensas comunes necesarias, el mantenimiento y destinación adecuado de la 
unidad privada entre otros. 
 
9. Limitaciones al ejercicio de la propiedad: Diferente a las limitaciones para 
ejercer el derecho a la propiedad privada, se refiere a las limitaciones que tiene un 
propietario de una unidad privada con el fin de conservar la armonía, garantizar la 
seguridad y la convivencia pacífica. Incluye la restricción a la destinación que se 
otorgue al inmueble. 
 
 
1.3  ORIGEN EN COLOMBIA 
 
La Propiedad Horizontal, nace legalmente en Colombia, con la expedición de la 
Ley 182 del 29 de diciembre del año 1948, denominada ―Sobre Régimen de la 
Propiedad de Pisos y Departamentos de un mismo Edificio‖, a través de ésta, se 
intentó reglamentar el dominio de los inmuebles, conformando una copropiedad, 
haciendo de cada propietario un comunero; bajo ésta ley la Propiedad Horizontal 
no tiene Personería Jurídica y las áreas destinadas al uso o servicio común 
pertenecen en comunidad a todos los propietarios. La Ley 182/48 dejó un vacio en 
cuanto a la competencia y al procedimiento que debía seguirse en caso de 
presentarse controversias entre los copropietarios o entre éstos y los órganos de 
administración, por cuanto sólo estatuyó que en caso de infracción del reglamento a 
petición del administrador o de cualquier propietario el juez de manera breve y 
sumaria podía fijar una multa al infractor, pero no señalaba expresamente cuál era 
el camino a seguir para solucionar controversias diferentes al único caso contemplado. 
 
Posteriormente y luego de muchos años, se expidió la Ley 16 del 8 de enero de 
1985, mediante la cual se modificó la Ley 182 de 1948, en ésta nueva ley se 
estableció que una vez constituida legalmente la Propiedad Horizontal, forma una 
persona jurídica distinta de los propietarios de los bienes de dominio particular o 
exclusivo, individualmente considerados. También erigir que las áreas destinadas 
al uso o servicio común son del dominio de la persona jurídica, además estableció 
que los propietarios podrían acogerse a voluntad al régimen que desearan, es 
decir, a la ley 16 de 1985 o a la Ley 182 de 1948, exigiendo para ello hacer los 
ajustes concernientes, generando un paralelismo de regímenes. 
 
Estas normas fueron reglamentadas a través del Decreto 1365 del 28 de abril de 
1986, el cual se desarrolló ampliamente los requisitos para la implementación del 
régimen de Propiedad Horizontal; la función, convocatoria y desarrollo de las 
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asambleas, así mismo las funciones del administrador. 
 
En 16 de enero del año de 1998 fue expedida la ley 428, mediante la cual se 
adicionó y reglamentó lo relacionado con las unidades inmobiliarias cerradas que 
se encontraban en el régimen de Propiedad Horizontal. 
 
Por último el día 3 de agosto del año 2001, se promulgó la ley 675, norma que 
derogó todas las anteriores y unificó el Régimen de Propiedad Horizontal, 
estableciendo el manejo único de los inmuebles sometidos a este sistema. Con 
esta nueva ley se pretende regular ésta forma de dominio, garantizando los 
derechos sobre las unidades privadas y sobre los bienes comunes de los 
propietarios, buscando la seguridad y convivencia pacífica en los inmuebles 
sometidos a este régimen. 
 
 
1.4   NORMAS QUE REGULAN LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA 
 
 
1.4.1  CÓDIGO CIVIL:   El Articulo 2142.Trata lo relativo al mandato y nos da su 
definición — El mandato es un contrato en que una persona confía la gestión de 
uno o más negocios a otra, que se hace cargo de ellos por cuenta y riesgo de la 
primera. La persona que concede el encargo se llama comitente o mandante, y la 
que lo acepta apoderado, procurador, y en general, mandatario. El Artículos 2323, 
2326 y 2327, son de gran importancia para el régimen de propiedad horizontal, 
puesto que trata lo referente al derecho de los comuneros sobre la cosa común, 
resultando derechos al uso de la cosa común, como también en cuanto a sus 
deudas y reparaciones. 
 
1.4.2  LEY 95 DE 1890, LEY DE REFORMAS CIVILES:   Esta ley establece para 
los propietarios comunes el procedimiento para la elección de un Administrador, la 
remuneración y las garantías que debe cumplir en su calidad de mandatario y 
manejador de los bienes comunes de la persona jurídica que representa. Señala 
además la explotación económica de un bien común, establece la obligación de 
llevar registros de los propietarios comunes, cuotas y coeficientes de propiedad. 
 
1.4.3 CÓDIGO DE COMERCIO: Contiene aspectos de vital interés para la 
Propiedad Horizontal, ya que al asimilarse la propiedad horizontal a una 
asociación sin ánimo de lucro y ésta, a una sociedad anónima, por ello es el 
Código de Comercio el que llena los vacios existentes y es una fuente constante 
de remisión de la misma ley de propiedad horizontal, en lo que tiene que ver con 
los procedimientos para llevar a cabo la Asamblea de Socios, la impugnación de 
los actos de la asamblea y la manera de establecer relaciones comerciales con 
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otras personas, además de contener la reglamentación del contrato de Seguro, 
atendiendo lo exigido por el Articulo 15 de la Ley 675 de 2001. 
 
1.4.4  CÓDIGO DE POLICÍA:  El Artículo 61 de la Ley 675 de 2001, prevé que el 
Administrador podrá acudir a la autoridad policial para la ejecución de sanciones 
no pecuniarias previstas en esta ley o en el reglamento, como sería el caso de que 
un Habitante o propietario, realice actos que atenten contra la seguridad y solidez 
de la copropiedad o perturbe la tranquilidad de los demás habitantes o que afecte 
la salud pública.  
 
 
1.4.5  NORMAS MUNICIPALES:  Corresponderá a los Alcaldes la inscripción y 
expedición de las certificaciones de existencia y representación legal de las 
personas jurídicas reguladas por el artículo 8 de la Ley 675 de 2001, Ley 675 de 
2001 Igualmente, le corresponde a los Alcaldes ordenar a los administradores la 
entrega de la copia de las actas de asamblea, cuando se niegue su entrega a los 
propietarios, so pena de aplicar las sanciones del caso, tal como lo dispone el 
parágrafo del artículo 47 de la Ley 675 de 2001 y de prestar apoyo en la solución 
alternativa de conflictos por medio de los Inspectores o Jueces de Paz y 
amigables componedores, en asuntos de convivencia o susceptibles de arreglo o 
conciliación. 
 
 
1.5 ÓRGANOS DE DIRECCIÓN Y ADMINISTRACIÓN DE LA PROPIEDAD 
HORIZONTAL  
 
La dirección y administración de la persona jurídica corresponde a la Asamblea 
general de copropietarios, el Consejo de Administración o Junta en el caso que la 
hubiere y el Administrador del Edificio o Conjunto, Articulo 36 Ley 675 de 2001 
 
 
1.5.1  ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS: La Asamblea General la 
constituye los propietarios de bienes privados, o sus representantes o delegados, 
reunidos con el quórum y las condiciones previstas en la Ley 675 de 2001 y en el 
reglamento de Propiedad horizontal, siendo el máximo órgano de dirección de la 
persona jurídica. 
 
 
1.5.2 CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN: Es un órgano de dirección colegiado, 
elegido por la asamblea general de propietarios anualmente, por un número impar 
a partir de tres o más propietarios delegados, siendo sus periodos los señalados 
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en la ley y en el Reglamento de Propiedad Horizontal.  Es obligatorio para edificios 
o conjuntos de uso comercial o mixto que tengan un número igual o inferior a 
treinta (30) unidades privadas, excluyendo parqueaderos y depósitos, y para 
aquellos de uso residencial de más de treinta (30) bienes privados excluyendo 
parqueaderos y depósitos, será potestativo consagrar tal organismo en los 
reglamentos de Propiedad Horizontal. 
 
El Consejo de Administración deliberará y decidirá válidamente con la presencia y 
votos de la mayoría de sus miembros, salvo que el reglamento estipule un quórum 
superior. 
 
 
1.5.3  ADMINISTRACIÓN: El Administrador será elegido por la asamblea general 
de propietarios, salvo en aquellos casos en que exista el Consejo de 
Administración, donde será elegido por dicho órgano, para el periodo que señale 
el reglamento de de Propiedad Horizontal, el Administrador podrá ser una persona 
natural o jurídica, el cual ejercerá la representación legal de la copropiedad, éste 
debe velar por el cumplimiento de las normas señaladas en el reglamento de 
Propiedad Horizontal, el cargo de administrador podrá ser remunerada o no, en 
caso de ser remunerada, la cuantía y la forma de pago será establecida por la 
Asamblea general de propietarios o el órgano que éste delegue. 
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2. VACIOS NORMATIVOS DE LA LEY 675 de 2001 
 
 
Desde la entrada en vigencia de la ley 675 de agosto 3 de 2001, que ya casi 
completa diez (10) años, se han conocido todas sus bondades, pero también han 
salido a flote sus falencias, siendo estas últimas analizadas y tratadas por la 
jurisprudencia y la doctrina, las cuales han desempeñado un papel trascendental 
al tratar de resolver los vacios e inconsistencias de la Ley de propiedad horizontal, 
pese a ello, no es muy amplia ni diversa la posibilidad de consulta tanto en lo 
doctrinal como en lo jurisprudencial, encontrando hoy, diez años después, 
muchísimos temores y tabúes para sentar doctrina sobre este tema.  Los vacios 
normativos más representativos son: 
 
a. Ausencia de un ente de control de orden estatal, que los rija o los 
intervenga, ante los manejos abusivos o impropios de los Consejeros o 
Administradores. 
b. Falta de alternativas frente a la imposibilidad de obtener las mayorías 
calificadas exigidas por la ley 675 de 2001, en el artículo 46, para cierto tipo de 
decisiones como es el caso de las reformas estatutarias, disponer de bienes 
inmuebles en cabeza de la persona jurídica. 
c. Pretender la profesionalización del administrador a través de un decreto 
reglamentario (parágrafo 2 del art. 50), que hasta la fecha no se ha emitido, ni se 
ha dado las herramientas o se ha demostrado el interés de disponer el modo de 
capacitación y profesionalización de los Administradores. 
d. Ausencia capacitación y formación de los copropietarios en temas tan 
importantes como son la convivencia y los métodos alternativos de solución de 
conflictos, pues sin ellos la efectividad, en el funcionamiento de los comités de 
convivencia, se ve totalmente truncada, como hasta la fecha, donde son 
simplemente comités de adorno; Los comités de convivencia cobran gran 
importancia en la iniciación de los procedimientos policivos, pues son ellos los 
llamados ha agotar la vía de convivencia. 
e. Dificultades en la iniciación de las acciones judiciales por asuntos derivados 
del régimen de convivencia. 
 
 
2.1. TIPOS DE FALENCIAS  
 
 
Dentro del estudio e investigación desarrollada, encontramos con gran 
preocupación las siguientes falencias: 
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Muchos de los vacios que contienen la ley, pueden ser resueltos en los Estatutos 
de Propiedad Horizontal, pero en su gran mayoría, son elaborados por personal 
con poca o ninguna idoneidad o conocimiento sobre el tema de propiedad 
horizontal, es por ello que con facilidad encontramos realizando estatutos por 
contadores o ingenieros e incluso por arquitectos, que poco o nada conocen sobre 
las implicaciones de unos estatutos mal elaborados o reformas, sin conocer 
afondo el tema y las disposiciones concordantes que deben ser fijadas de acuerdo 
a las circunstancias de cada unidad, llegando el caso de que muchos de estos 
reglamentos son copias mal ajustadas de otros edificios o conjuntos que son de 
destinación diferente. 
 
La falta de conocimiento y capacitación específica sobre ley 675 de 2001 y el 
régimen de propiedad horizontal, de los administradores para ejercer este cargo, 
así como la informalidad del ejercicio de la actividad y la falta de dar a la propiedad 
horizontal la importancia que se necesita, ha generado una serie de conflictos al 
interior de estas comunidades. 
 
La carencia de una entidad gubernamental que vigile a las actuaciones y 
decisiones de los administradores y miembros de los consejos administradores y 
que sirva de respaldo para ellos cuando lo necesiten, así como que pueda 
absolver sus quejas e inquietudes. 
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3. TRABAJO DE INVESTIGACIÓN PROPUESTO 
 
 
3.1. TRABAJO DE INVESTIGACIÓN REALIZADO EN PEREIRA EN EL 
PERIODO 2001 A 2009. 
 
 
Se consultó como fuentes para determinar los posibles conflictos generados con el 
cambio de la normatividad, por medio de entrevistas, a los administradores y 
asesores jurídicos de varias propiedades sometidas al régimen de propiedad 
horizontal encontrando: 
 
3.1.1 Los conflictos emergentes a raíz del cambio de normatividad en Pereira, 
para el periodo comprendido entre 2001 al 2009, se fundamenta básicamente en 
la dificultad de reunir la mayoría calificada exigida en la ley 675 de 2001, artículo 
46, en las unidades en las cuales el número de copropietarios es considerable, 
porque la gran mayoría no viven en la ciudad o simplemente, no tienen una 
participación activa en las decisiones de asamblea, eso se evidencia de igual 
forma en la información suministrada por la Alcaldía Municipal de Pereira, donde 
encontramos que el 68% de las unidades registradas entre el periodo de 1986 a 
2001(ver anexo 6), aun no han realizado el cambio o el sometimiento exigido por 
la ley 675 de 2001. 
 
3.1.2 Personas que se vieron afectadas con los conflictos; se han visto 
afectados los administradores, consejeros, usuarios y propietarios que participan 
activamente en la administración y manejo de la copropiedad, al ver limitado su 
campo de acción por la falta de herramientas para la toma de decisiones. 
 
3.1.2.1. Conflictos de los Administradores; Los administradores 
encuentran conflictos como el tener que hacer o ejecutar decisiones tomadas por 
los miembros del consejo o de la asamblea, que en algunos casos no están 
acorde a lo dispuesto por la ley o el reglamento, pero al no existir un órgano o 
entidad estatal que pueda dirimir los conflictos o resolver las consultas, se ven 
avocados a realizar las órdenes impartidas, así no las compartan para no exponer 
su trabajo por las discrepancias en los conceptos. 
 
3.1.2.2. Conflictos del Consejo de Administración; El mayor problema que 
se encuentran es la falta de interés en conformar el consejo de administración y de 
apoyar a los elegidos por la asamblea, pero frente a las decisiones acertadas o no 
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que tomen terminan siendo juzgadas y condenadas, lo que desmotivan a los 
copropietarios a ser parte de estos órganos. 
 
3.1.2.3. Conflictos de los Copropietarios; Los copropietarios, encuentran 
muchas dificultades en el entendimiento con los órganos directivos, entendiendo 
como tales a la Administración y el Consejo de Administración, desconocen los 
derechos y obligaciones tanto legales como estatutarias que tienen, así como sus 
obligaciones (ver anexo 3, gráficos de las preguntas 4,7,8,9 y 13) 
 
3.2. Repercusiones y dificultades que surgen como consecuencia de estos 
conflictos: Estos conflictos generan un ambiente hostil o de desconfianza, que 
puede llevar al entorpecimiento del normal funcionamiento de la copropiedad y su 
administración, generando nuevos conflictos y sin sabores por no ver solucionado 
su conflicto (ver anexo 3, gráficos de las preguntas 10, 11, 12 y 19A) 
 
Esto se vería fácilmente solucionado si se pudiera contar con un órgano que vigile, 
controle y respalde a la parte administrativa o copropietarios, según sea el caso y 
que la razón le asista, la ley 675 de 2001, consagra unas posibilidades como son: 
 
3.2.1. Participación del Comité de Convivencia:  son los primero llamados por 
la ley a solucionar los conflictos, para ello debe existir un manual de convivencia o 
a falta de este, encontramos los estatutos pero como queda claro en el resultado 
de la encuesta que deben ser conocidos por todos y aplicados en aras de 
solucionar los conflictos (ver anexo 3, grafico de las preguntas 4, 7, 8, 11, 12, 13, 
15 y 16) 
 
3.2.2. Participación de la Alcaldía Municipal de Pereira en los conflictos:  Por 
disposición y ministerio de la ley 675 de 2001, las Alcaldías cumplen la función de 
registro de las unidades, sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal, en la 
oficina de Control Físico, pero también tienen una participación activa por parte de 
las inspecciones y los centros de conciliación para solucionar los conflictos que 
por convivencia puedan surgir, sin embargo la misma oficina de control físico nos 
manifestó en la entrevista que se hizo, que la gente desconoce quiénes son los 
llamados a solucionar los problemas de convivencia y se enojan por no encontrar 
la solución en dicha dependencia, es decir acuden a la dependencia equivocada 
pero al ente determinado por la ley para ello.( ver anexo 3, grafico de la pregunta 
9) 
 
3.2.3. Participación de otros entes gubernamentales y/o no gubernamentales 
para la solución de estos conflictos:  Por ministerio de la ley, a parte de los 
centros de conciliación públicos o privados, no existe un órgano que regule, dirima 
o guíe los conflictos o inquietudes que surjan en la copropiedad. 
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3.3. Solución de los conflictos surgidos a raíz del cambio de normatividad en 
propiedad horizontal en Pereira, durante el periodo 2001 al 2009:  Por otro lado los 
conflictos que surgen al interior de la copropiedad por el cambio de la 
normatividad, es la falta de posibilidades de realizar las reformas estatutarias, 
acogiendo los preceptos y lineamientos de la ley 675 de 2001, aunque en su texto 
contiene una solución salomónica que consiste en que quien no se someta 
voluntariamente lo hará por ministerio de la misma Ley, es decir que los estatutos 
seguirán vigentes en lo que no contraríen la Ley y en lo que hay contraposición o 
violación a ella se aplicará lo preceptuado en ella. 
 
3.3.1. Por parte de la Alcaldía Municipal de Pereira:  En entrevista sostenida 
con la persona encargada del registro de las Propiedades Horizontales sometidas 
al régimen de la Ley 675 de 2001, manifiesta que la alcaldía Municipal de Pereira, 
está en el proceso de acreditación, lo que ha llevado a mejorar los procedimientos 
y la atención a la comunidad, con miras a prestar un servicio certero y efectivo, es 
por esto que han agilizado los tramites que en dichas dependencias se tramitan, 
dándoles a todas las solicitudes y peticiones el tramite preferente de un derecho 
de petición, satisfaciendo así oportunamente los requerimientos de la comunidad, 
sin embargo frente a resolver los conflictos de fondo de las copropiedades, no 
tienen competencia para ello. 
 
3.3.2. Por parte de otros entes gubernamentales o no gubernamentales:  No 
existen entes estatales o no gubernamentales que tengan injerencia o aporte a 
este tipo de situaciones, ni siquiera se ha obtenido que el gobierno nacional le de 
la trascendencia necesaria a la reglamentación de la ley 675 de 2001; teniendo en 
cuenta que la manera más efectiva de solucionar la situación habitacional de las 
ciudades, es las propiedades en régimen de Propiedad Horizontal. 
 
3.3.3. Por medio de centros de conciliación de la ciudad de Pereira:  Es una 
manera efectiva de llegar a soluciones prontas y efectivas, pero necesitan la 
voluntad de las partes para llegar a un acuerdo. 
 
3.3.4. Por parte Judicial:  Los jueces tienen en su mayor parte procesos 
ejecutivos por cuotas de administración y en algunas ocasiones, procesos de 
impugnación, sin embargo se han encontrado caso en que no hay precedentes 
judiciales para solucionar algunos conflictos en particular, lo que puede generar un 
poco de vacilación para proferir fallos en temas nuevos, como es el caso de la 
recurrente queja por tutela del derecho a participar con voz y voto en asamblea de 
los copropietarios morosos, en las cuales siempre se remiten al fallo de tutela 
contenido en la sentencia T633 de 2003, donde se profirió el fallo respecto de la 
improcedencia de la tutela en el tema mas no en el hecho en particular de tener o 
no derecho de asistir con voz y voto en asamblea a los copropietarios morosos. 
 
3.3.5. Por otros entes:  Por medio de Asociaciones y juntas se logra llevar a cabo 
grandes avances a fin de llenar los vacios y deficiencias que la ley tiene y deja.  
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En Pereira se está organizando en la actualidad una asociación de 
administradores de Propiedad Horizontal, que tiene como fin apoyo mutuo, buscar 
apoyo estatal y académico. 
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4. EL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL, COMO MECANISMO 
DE COMPLEMENTACIÓN DE LA LEY 675 DE 2001 
 
Los reglamentos de copropiedad e internos son la mejor forma para suplir los 
vacios y falencias que se genera y presenta con la ley 675 de 2001, adoptándose 
en estos la formación del comité de convivencia, dotándolo de mecanismos 
funcionales claramente establecidos en el manual de convivencia, de a cuerdo a la 
realidad presente en la comunidad, encaminado a tratar los conflictos 
generalmente presentados en virtud de la convivencia pacífica.  
 
Los estatutos pueden ser la mejor herramienta para cubrir las falencias que deja la 
ley por la falta de su decreto reglamentario, si ellos están hechos con la seriedad y 
el conocimiento necesario puede ser un mecanismo para obviar las deficiencias 
pero si no es así, puede ser un foco de mayores conflictos. 
 
El reglamento de propiedad horizontal, es ley para los copropietarios, por ello es 
menester que sea aprobado por la asamblea de copropietarios, y como la 
determina la ley 675 de 2001, las reformas estatutarias deben ser aprobadas por 
el 70% del coeficiente de copropiedad, este en un inconveniente constante en los 
edificios que cuenta con algunos años de más de su creación o constitución, pues 
por lo general los propietarios ya no viven en la copropiedad y eso dificulta 
alcanzar el quórum especial requerido. 
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5. ANÁLISIS DEL TRABAJO DE INVESTIGACIÓN REALIZADO EN PEREIRA 
EN EL PERIODO 2001 A 2009 
 
 
5.1. SITUACIÓN ACTUAL 
 
Producto de la investigación, se estableció que en la ciudad de Pereira existen 671 
inmuebles sometidos al régimen de Propiedad Horizontal registrados entre los 
años 1986 y 2009, en la Alcaldía Municipal de Pereira y además que se trata de 
un sector de la sociedad muy poblado, con problemas de convivencia, estatutarios 
y de conflicto de poderes sin distinguir el estrato, zona o población que lo habite y 
como si no fuera suficiente, con un descuidado legislativo, por la falta de 
actualización de la norma o al menos su reglamentación, es por ello que se tiene 
como única norma que regula la Propiedad Horizontal la Ley 675 de agosto 3 de 
2001. 
 
La gran mayoría de las personas que habitan o son propietarias de inmuebles 
sometidos al régimen de Propiedad Horizontal desconocen que para vivir en este 
tipo de comunidad, son necesarios ciertos conocimientos previos, así como 
también la aceptación de determinadas condiciones. No todo está permitido. Hay 
quienes creen que el título de propiedad de un inmueble perteneciente a éste 
régimen es la autorización para actuar con libertad, tanto dentro de los ambientes 
de su apartamento, local u oficina, como en los espacios comunes de la unidad. 
 
En el trabajo investigativo propuesto, se estableció que los propietarios y 
arrendatarios de Apartamentos, locales y oficinas, sometidos al régimen de 
Propiedad Horizontal, desconocen aún que no solamente son propietarios o 
arrendatarios de su unidad sino que además, pasan a formar parte de una especie 
de sociedad con una multitud de copropietarios a quienes en muchas ocasiones 
no conoce, y que están regidos por un contrato llamado Reglamento de Propiedad 
Horizontal. 
 
Los Reglamento de Propiedad Horizontal analizados en esta investigación, 
demuestran que en gran número fueron elaborados por terceras personas que 
desconocen la realidad de los conflictos existentes entre copropietarios, entre 
éstos y la Administración, entre otros. Entreviéndose la dificultad para el 
entendimiento de estos Reglamentos de Propiedad Horizontal por su falta de 
claridad y objetividad, estableciéndose en muchos de estos reglamentos, 
procedimientos para la solución de conflictos que no coinciden con los que 
realmente se presentan en estas comunidades.  Lo anterior se presenta por varios 
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factores entre los cuales encontramos que: 
 
 La persona que elabora los estatutos de la copropiedad, en su gran mayoría 
son los Contadores, o los Ingenieros constructores o sus arquitectos, casi nunca 
recurren a la asesoría de un Abogado experto en la materia, porque además son 
muy pocos los profesionales que se dedican al estudio de éste régimen. 
 En algunas ocasiones, los reglamentos son copias mal hechas de otros 
reglamentos, utilizando en lo general, plantillas que en algunos casos no han sido 
actualizadas o por lo menos adecuadas al caso en concreto. 
 No se reglamenta lo suficientemente o no se aclara temas concretos como 
las funciones, deberes y derechos de los administradores, consejeros y 
copropietarios. 
 
La copropiedad, al igual que nuestro sistema electoral se ve afectado por el 
ausentismo y la falta de interés manifiesto de los copropietarios, la inasistencia a 
las convocatorias de Asamblea ya sea la ordinaria o las extraordinarias 
argumentado desconocimiento de la función de la Asamblea y lo extenuantes 
pueden llegar a ser, pues en ellas, manifestaron, la gente habla mucho y no 
conceptualizan, además las discusiones no son centradas al motivo principal de la 
convocatoria, siendo temas de discusión desde lo familiar hasta lo político, 
terminando como comenzaron.  Muchas de estas asambleas son presididas por el 
administrador, quien generalmente no sabe cómo encauzar un diálogo y evacuar 
los temas de importancia para la comunidad. Establecimos que ésta es una de las 
principales causa de que poca gente quiera asistir a las asambleas.  
 
 
5.2.  LOS PRINCIPALES CONFLICTOS ENCONTRADOS EN LA PROPIEDAD 
HORIZONTAL EN PEREIRA DURANTE EL PERIODO 2001 A 2009 
 
Los conflictos encontrados en las comunidades sometidas al régimen de 
propiedad horizontal en la ciudad de Pereira durante el periodo 2001 a 2009, son 
unánimes en todos estos años, siendo los principales: 
 
 
a. El incumplimiento en el Pago de obligaciones, por expensas comunes 
ordinarias o extraordinarias 
b. El indebido manejo e utilización de zonas comunes. 
c. Conflictos por convivencia, como linderos, aseo de zonas comunes, 
conservación de mascotas. 
d. Intolerancia entre vecinos y falta de respetos a las normas mínimas de 
convivencias. 
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e. Agresiones físicas y verbales entre los copropietarios, los administradores o 
consejeros y los copropietarios e incluso con personas vecinas o ajenas a la 
copropiedad. 
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6. CONCLUSIONES 
 
 
Creemos que la principal y mayor fuente de conflictos es la falta de conocimiento 
de los reglamentos y la ley, por ellos al desconocerlo o pasarlos por alto, se 
generan conflictos.  Pero no solo eso es suficiente, sino que le ayuda mucho la 
apatía y desinterés del copropietario de conocer la reglamentación y la Ley 675/01 
y de participar activamente en las asambleas y consejos de administración a fin de 
no tener responsabilidades en las decisiones que se tomen. 
 
El gobierno no ha tomado parte activa en la situación particular de la Propiedad 
Horizontal, dejándola totalmente desprotegida, falta más compromiso del Estado 
en evacuar el tema de la reglamentación de la Ley 675 de 2001 y si es del caso de 
actualizar la misma ley, pero además reglamentar de una manera más seria y 
responsable el ejercicio de la administración de las copropiedades, así como 
también en asumir la difusión y capacitación a los copropietarios sobre los 
derechos y deberes que tiene e incentivarlos en la participación activa al interior 
de la propiedad. 
 
Por eso, es conclusión de nuestro trabajo, que se debe adelantar a la mayor 
brevedad posible, el decreto reglamentario, en el cual es imperioso que contenga, 
los siguientes aspectos: 
 
 
1. La delegación a un órgano estatal, al estilo de la Superintendencia de 
Sociedades, que se encargue del control, regulación e intervención, de la 
administración de los bienes de los copropietarios, pues el patrimonio colectivo de 
una población determinada, puede verse deteriorado o afectado con el manejo 
que de este den, la Administración y/o los Consejos. 
2. de Administración, pues no es suficiente, al igual que en las sociedades, la 
Revisoría Fiscal. 
3. Una reglamentación del ejercicio y condiciones de la Administración, pues 
se ha tomado muy a la ligera, sin darse la trascendencia que esto tiene a nivel 
social, pues la comunidad, muchas veces se ve indefensa ante los manejos que 
los Administradores dan a sus recursos. 
4. Ordenar la capacitación en el Régimen de Propiedad Horizontal, no solo a 
los Administradores, sino también a los Copropietarios, de tal forma que se 
puedan ejercer los derechos y deberes que la ley trae para cada parte en cuestión. 
5. Disponer un régimen sancionatorio, a quienes incumplan con la 
obligatoriedad de actualizar los estatutos, dando una vía o solución directa que 
puede ser por medio del órgano de control mencionado en el numeral 1, a 
aquellas copropiedades que no lo han podido realizarla por falta de la mayoría 
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calificada requerida por la ley 675 de 2001; así como a los Administradores y 
Consejeros, que abusen y se extralimiten en sus funciones. 
6. Definir de una vez por todas, el conflicto que existe sobre la opción de votar 
o no de los copropietarios que están en mora, frente al debate sostenido en el 
Congreso de la República y las disposiciones que algunos reglamentos o estatutos 
contienen. 
El compromiso con la comunidad no solo debe recaer en el Estado, pues desde la 
academia, se puede generar grandes cambios y apoyo a estas situaciones 
complejas que se presentan cada día, pues como se mencionó anteriormente, la 
falta de capacitación y el desconocimiento de la ley, es elemento generador de 
conflictos y la Universidad Libre puede dar un gran aporte, por medio de 
Seminarios y Diplomados que busquen dar a conocer a la comunidad en general 
el Régimen de Propiedad Horizontal, capacitación a los administradores de 
Propiedad Horizontal , así como la capacitación de los miembros de los Consejos 
o juntas y del comité de convivencia. 
 
Por ello nos permitimos proponerle a la Universidad Libre de Pereira, ser pionera 
en el tema y sacar un Diplomado en Administración de Propiedad Horizontal y 
estudiar la viabilidad de proponer una Especialización en el tema, dirigida no solo 
a los Administradores de las Propiedades Horizontales, sino también, a los 
Contadores, Abogados, Ingenieros Constructores, Arquitectos y demás 
profesionales a que les pueda interesar el tema.  Dicho programa se justifica 
desde la misma tendencia de construcción que existe no solo en Pereira sino en 
todo el País y que se vio claramente reflejada en el reciente 
EXPOCONSTRUCTOR, en donde las soluciones habitacionales están dadas en 
propiedades sometidas a este régimen, así como los nuevos proyectos 
comerciales. 
 
Dejamos estas inquietudes como resultado de nuestro trabajo a disposición de la 
Universidad, seguros que por medio de ella encontraremos eco a esta inquietud 
que de una u otra forma nos afecta y compromete a todos, seguros que con la 
disponibilidad de la Universidad, podemos contar pronto con grandes aportes 
sobre el tema, quedando dispuestos si es del caso a profundizar aun mas en 
nuestro estudio. 
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ANEXO 1  
 
 
 
 
ENCUESTA TRABAJO DE GRADO DE JHON HENRY JARAMILLO Y NUBIA 
FERNANDA CARVAJAL, UNIVERSIDAD LIBRE – SECCIONAL PEREIRA 
 
Fecha ____________________________ 
 
1. ¿Sabe usted que es la Propiedad Horizontal?  
            SI               NO 
 
2. ¿Es propietario de un inmueble sometido a este régimen? 
            SI               NO 
 
3. ¿Vive o ha vivido en un inmueble en Propiedad Horizontal? 
            SI               NO 
 
4. ¿Conoce la ley que rige este tipo de propiedades? 
            SI               NO 
 
5. De los órganos que a continuación menciono, ¿Sabe usted cual es el de 
mayor jerarquía dentro de la Propiedad Horizontal? 
a. La Administración 
b. El Alcalde 
c. Consejo de Administración 
d. La Asamblea de Copropietarios 
e. El Comité de Convivencia 
 
6. ¿Cree Usted que la labor que desempeñan los miembros de las juntas o 
Consejos son suficientes para la solución de los conflictos? 
             SI               NO 
     
7. ¿Sabe Usted cual es la ley que rige la propiedad horizontal en Colombia? 
            SI               NO                  ¿Cual? ___________ 
 
8. ¿Cree que la Administración está bien regulada en la normatividad vigente? 
             SI               NO 
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9. ¿Sabe qué función desempeña la Alcaldía Municipal en el Régimen de 
Propiedad Horizontal? 
             SI               NO 
 
10. ¿Ha tenido algún tipo de conflictos dentro de este tipo de propiedades, 
sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal? 
            SI               NO                   
 
11. ¿Ha encontrado solución a su conflicto? 
            SI               NO                   
 
12. ¿Cómo fue la solución? 
a. Muy buena                           
b. Buena                                    
c. Regular                                  
d. Mala                                       
e. No hubo solución                   
 
13. Según su criterio, ¿Cómo es el conocimiento general (para el común de la 
gente) de la normatividad en el Régimen de Propiedad Horizontal? 
a. Bueno                                    
b. Regular                                  
c. Malo                                       
d. Deficiente                               
 
14. Cómo califica la Normatividad actual 
a. Buena                                    
b. Regular                                  
c. Mala                                       
d. Deficiente                               
 
15. Como cree que es la participación de la Alcaldía Municipal, en general, en 
la regulación y control de los actos, contratos y conflictos de la Propiedad 
Horizontal y sus habitantes, moradores, usuarios, propietarios con La 
Administración y /o el Consejo o Junta de Administración? 
a. Buena                                    
b. Regular                                  
c. Mala                                       
d. Deficiente                               
 
16. ¿Conoce Usted los estatutos de su copropiedad o los conoció? 
             SI               NO 
 
17. ¿Cree que ellos desarrollan y complementan la Normatividad Vigente? 
             SI               NO 
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18. ¿Conoce Usted la Idoneidad del Administrador del Conjunto? 
             SI               NO 
 
¿Cree que es suficiente, la capacitación que tiene sobre el tema? 
             SI               NO 
 
19. ¿Por qué razones eligen a sus consejeros o miembros de Junta? 
a. Por que se ofreció                                                           
b. Porque conoce del tema 
c. Porque no había nadie mas 
d. Porque siempre ha estado en la Junta o Consejo 
e. Por rosca 
 
Cree Usted que realmente están capacitados sobre el tema de Propiedad 
Horizontal? 
             SI               NO 
 
20. ¿Qué ha hecho La Asamblea, el Consejo o Junta, o La Administración, para 
conocer sobre el régimen de Propiedad horizontal? 
a. Actualizaciones en Instituciones                   
b. Leer la norma 
c. Asesorarse de un Abogado 
d. Nada 
e. No sé                                                              
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ANEXO 2 
 
 
 
RESUMEN DE ENCUESTA 
 
NUMERO DE ENCUESTADOS 
    
34 
NUMERO DE EDIFICIOS FOCALES 
   
4 
TOTAL DE CONJUNTOS Y CENTROS COMERCIALES 
EN PEREIRA 
   
705 
         
PREGUNTA 
RESPUESTA  OPCIÓNES NS/NR 
SI NO a b c d e MM 
1 30 3           1 
2 18 15           1 
3 30 4           0 
4 17 17           0 
5     4 3 4 22 0 1 
6 7 27           0 
7 15 19           0 
8 8 21           5 
9 16 18           0 
10 18 16           0 
11 6 16           12 
12     0 3 3 2 14 12 
13     0 4 10 16   4 
14     6 9 3 11   5 
15     1 8 11 11   3 
16 12 22           0 
17 4 24           6 
18A 9 24           1 
18B 4 28           2 
19A     6 3 7 5 11 2 
19B 2 30           2 
20     0 3 5 12 14 0 
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 SIMBOLOS 
     
 
NS NO SABE 
     
 
NR 
NO 
RESPONDE 
     
 
MM 
MARCADO 
MAL 
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ANEXO 3 RESULTADO GRAFICO DE ENCUESTA  
 
1. ¿Sabe usted que es la Propiedad Horizontal?  
 
 
 
 
 
          
2. ¿Es propietario de un inmueble sometido a este régimen? 
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3. ¿Vive o ha vivido en un inmueble en Propiedad Horizontal? 
 
 
 
 
 
 
             
4. ¿Conoce la ley que rige este tipo de propiedades? 
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5. De los órganos que a continuación menciono, ¿Sabe usted cual es el de 
mayor jerarquía dentro de la Propiedad Horizontal? 
 
 
 
 
 
 
6. ¿Cree Usted que la labor que desempeñan los miembros de las juntas o 
Consejos son suficientes para la solución de los conflictos? 
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7. ¿Sabe Usted cual es la ley que rige la propiedad horizontal en Colombia? 
 
 
 
 
 
 
 
8. ¿Cree que la Administración está bien regulada en la normatividad vigente? 
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9. ¿Sabe qué función desempeña la Alcaldía Municipal en el Régimen de 
Propiedad Horizontal? 
 
 
 
 
 
 
 
10. ¿Ha tenido algún tipo de conflictos dentro de este tipo de propiedades, 
sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal? 
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11. ¿Ha encontrado solución a su conflicto? 
 
 
 
 
 
 
12. ¿Cómo fue la solución? 
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13. Según su criterio, ¿Cómo es el conocimiento general (para el común de la 
gente) de la normatividad en el Régimen de Propiedad Horizontal? 
 
 
 
 
 
 
 
14. Cómo califica la Normatividad actual 
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15. Como cree que es la participación de la Alcaldía Municipal, en general, en 
la regulación y control de los actos, contratos y conflictos de la Propiedad 
Horizontal y sus habitantes, moradores, usuarios, propietarios con La 
Administración y /o el Consejo o Junta de Administración? 
 
 
 
 
 
 
16. ¿Conoce Usted los estatutos de su copropiedad o los conoció? 
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17. ¿Cree que ellos desarrollan y complementan la Normatividad Vigente? 
 
 
 
 
 
 
 
 
18. A. ¿Conoce Usted la Idoneidad del Administrador del Conjunto? 
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B. ¿Cree que es suficiente, la capacitación que tiene sobre el tema? 
 
 
 
 
 
19. A. ¿Por qué razones eligen a sus consejeros o miembros de Junta? 
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B. ¿Cree Usted que realmente están capacitados sobre el tema de 
Propiedad Horizontal? 
 
 
 
 
 
20. ¿Qué ha hecho La Asamblea, el Consejo o Junta, o La Administración, para 
conocer sobre el régimen de Propiedad horizontal? 
 
 
 
44 
 
 
 
 
ANEXO 4: INFORMACION DE PROPIEDAD HORIZONTAL DE LA CIUDAD DE 
PEREIRA EN LA ALCALDIA MUNICIPAL PERIODO 1986 A 2009 
 
 
UNIDADES REGISTRADAS                                    671 
UNIDADES SOMETIDAS A LEY 675/01                 360        54% 
UNIDADES NO SOMETIDAS A L.675/01                297       44% 
UNIDADES SIN DATOS DE SOMETIMIENTO          14         2% 
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ANEXO 5: REGISTRO POR AÑOS DE PROPIEDADES SOMETIDAS A LA LEY 
675/01 EN LA OFICINA DE CONTROL FISICO DE LA  ALCALDIA DE PEREIRA 
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ANEXO 6: GRAFICO COMPARATIVO DE LAS PROPIEDADES BAJO EL 
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL QUE HAN TRAMITADO ANTE LA 
ALCALDIA MUNICIPAL DE PEREIRA EL SOMETIMIENTO A LA LEY 675 DE 
2001 
 
UNIDADES REGISTRADAS PERIODO 1986 A 2001              425     
 
SOMETIDAS A LA LEY 675/01                                                131          31% 
SIN SOMETIMIENTO A LA LEY 675/01                                   292          68% 
SIN DATOS DE SOMETIMIENTO                                                 2            1% 
 
 
 
 
 
 
